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1.1

1.2

Ziele und Zwecke der Plananderung

Allgemein

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Budingen hat in ihrer Sitzung am 17.09.2021 den Beschluss
zur 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Am Pfaffenwald” gefasst.

Grund der Plandnderung ist das Bestreben der Grundstiickseigentiimer, auf der Eckparzelle 654/1 ein
weiteres Wohnhaus zu errichten. Die Parzelle hat dafiir eine ausreichende GréRe und ist optimal er-
schlossen.

Ziel der Plandnderung ist es im Wesentlichen, die Baugrenzen des rechtskréftigen Bebauungsplans im
Bereich des Eckgrundstiicks ,Am Molkenborn* / ,Auf der untersten Beunde® zu verandern, um so den
Bau eines weiteren Wohnhauses zu erméglichen. Mit einer Erweiterung der Uberbaubaren Flache wird
eine Gleichstellung mit vergleichbaren Eckgrundstlicken im Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebau-
ungsplans vollzogen.

Die textlichen Festsetzungen werden in diesem Zusammenhang redaktionell (iberarbeitet und an heutige
Standards angepasst.

Verfahren

Da durch die Anderung des Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, kann das
vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB angewendet werden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, wird nicht vorbereitet. Dariiber
hinaus bestehen weder Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter noch darauf, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Im vereinfachten Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung abgesehen werden.
Das Verfahren konzentriert sich somit auf die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V. mit der Beteiligung
der von der Planung betroffenen Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

AuRerdem wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung abgesehen. Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen gem.
§ 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Dartiber hinaus gelten - fur Bebauungspléne mit einer festgesetzten Grundflache von insgesamt weniger
als 20.000 gm - Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Artenschutzrechtliche Belange werden bei der Pla-
nung jedoch gepriift.

Zudem betrifft die Anderung nur einen sehr kleinen Teil der Gesamtflache des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans. Die zulassige Art der baulichen Nutzung — Wohngebiet — bleibt bestehen. Da auch die zulas-
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sige Grundflachenzahl nicht verandert wird, ist durch die Plan&dnderung nicht von relevanten Neueingrif-
fen auszugehen.

2 Planungsrecht

21 Flachennutzungsplan

Im  Flachennutzungsplan
der Stadt Biidingen ist das
Plangebiet als ,Wohnbau-
flache" dargestellt.

Ausschnitt aus dem
wirksamen FNP 2012

2.2 Bebauungsplane / Planungsrecht

Das Plangebiet ist im
rechtskraftigen Bebau-
ungsplan von 1969 als
,Reines Wohngebiet* fest-
gesetzt.
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Fir den Gesamtplan gab es in der Vergangenheit immer wieder Plandnderungen in kleineren Teilberei-
chen, die aufgrund unterschiedlichster Planungswiinsche erforderlich waren.
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3.2

3.3

34

3.5

Ausgangssituation

ErschlieBung

Der Anderungsbereich liegt im Kreuzungsbereich von zwei ausgebauten dffentlichen Verkehrsflachen. Im
Osten verlauft die StraBe ,Auf der untersten Beunde® und im Sidwesten befindet sich die Straflle ,Am
Molkenborn®, die am sidlichen Punkt der Plandnderung in die unterste Beunde mindet. Die Erschlie-
Rung der Parzelle ist damit von zwei Seiten gesichert. Der bereits bebaute nordéstliche Teil des Ande-
rungsbereichs ist der StraRRe ,Auf der untersten Beunde" mit der Hausnummer 4 zugeordnet, die derzeiti-
ge Grundstiickszufahrt befindet sich an der ndrdlichen Nachbargrenze. Eine weitere Zufahrt ist an der
Strafle ,Am Molkenborn®, ebenfalls im ndrdlichen Bereich vorstellbar.

Vorhandene Nutzungen

Die bestimmungsgemaRe bauliche Nutzung beschrénkt sich derzeit auf die dstliche Halfte des Ande-
rungsbereichs. Das dort befindliche Wohnhaus gehért den antragstellenden Bauleuten.

Im Nordwesten befinden sich auf der Gartenflache kleinere Nebengebaude.

Die in diesem Bereich mdgliche Ausnutzung von 40 % des Bemessungsgrundstiicks (ca. 400 gm) kann
aufgrund der unterbrochenen Baugrenzen und damit geringeren iberbaubaren Grundstiicksflache (ca.
330 gm abziiglich der einzuhaltenden Abstandsflachen im Norden) nicht adaquat umgesetzt werden.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereichs ist aufgrund der vorhandenen Infrastruktur gegeben.

Schutzgiiter

Aufgrund der bereits rechtskraftigen Planung und des sich daraus ergebenden vereinfachten Verfahrens
kann von der Umweltpriifung und die in diesem Rahmen erforderliche schutzgutbezogene Betrachtung
abgesehen werden.

Der Anderungsbereich ist bereits als Wohngebiet festgesetzt und entsprechend nutzbar. Eine Neubewer-
tung der Bdden ist nicht erforderlich, da keine neuen Flachen in Anspruch genommen werden. Dem
grundsatzlichen Ziel, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, wird mit der Nachverdichtung aus-
driicklich Rechnung getragen. Da das MaR der baulichen Nutzung unveréndert gilt und die textlichen
Festsetzungen die Grundstlicksnutzung regeln, sind keine bedeutsamen Auswirkungen auf die Schutz-
glter zu erwarten.

Eingriff / Ausgleich

Durch die Anderungsplanung entstehen keine zusatzlichen Eingriffe, da das Maf der baulichen Nutzung
nicht verandert wird. Eine rechnerisch relevante Neubewertung der Ausgangssituation ergibt sich somit
nicht.
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4.2

4.3

Planung

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich fiir die Plananderung umfasst lediglich das Flurstiick 654/1 in der Flur 1 in Bldin-
gen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung wird nicht verandert. Vielmehr wird durch Festsetzung eines Bereichs oh-
ne Ein- und Ausfahrt klargestellt, dass die Grundstlickszufahrten an den ndrdlichen Nachbargrenzen an-
geordnet sein sollen. Der eigentliche Kreuzungsbereich soll damit von Grundstiickszufahrten freigehalten
werden. Die méglichen Einfahrten sind als Ein- und Ausfahrtbereich ebenfalls zeichnerisch festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Nutzung

Mit der Plan&nderung wird die Art und das Mal der baulichen Nutzung nicht verandert.

Bauweise

Eckbereich ,Auf der untersten Beunde” (rechts) / ,Am Molkenborn* (links) heute

Die einzige planungsrechtliche Anderung und Grund fiir die Anderungsplanung ist die Erweiterung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache. Wie bei ahnlichen Ecksituationen in der Nachbarschaft soll damit die
bauliche Nutzung im Bereich des Eckgrundstiicks an die GrundstlicksgroBe bzw. zuldssige Grundfla-
chenzahl der rechtskraftigen Planung entsprechend angepasst werden.

Zum nordwestlichen Rand des Anderungsbereichs, zur Parzelle 655/5 hin, wird die Baugrenze mit einem
Abstand von 3 m festgesetzt. Das entspricht dem Abstand, der auch auf der anderen Seite dieser Parzel-
lengrenze mit der rechtskréftigen Planung festgesetzt ist. Im Nordosten geht die Baugrenze in die weiter-
fihrende Baugrenze Uber, da in diesem Bereich die iiberbaubare Flache der rechtskraftigen Planung be-
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4.4

4.5

reits in das Flurstiick 654/1 hineinragt. Unberihrt davon bleiben ohnehin die bauordnungsrechtlich einzu-
haltenden Abstandsflachen.

Der mit der rechtskraftigen Planung festgesetzte Abstand zur ,Untersten Beunde® (4 m) wird im Bereich
der Bestandsbebauung zunachst fortgefiihrt und dann im Eckbereich und zum ,Am Molkenborn* hin von
5 m auf 3 m reduziert. Begriindet ist das zum einen mit praktischen Uberlegungen zur kiinftigen Bebau-
ung, die bisher nicht weiter konkretisiert ist und die, bei einem groReren Stralenabstand durch die ent-
stehende Dreiecksflache, unnétig erschwert wiirde. Zum anderen hat der groRere Abstand im weiteren
Verlauf der Strafle im Norden den Effekt, dass die entsprechenden Flachen im groReren Umfang fiir Au-
tostellplatze genutzt werden. Letztlich wird mit dem geringeren Abstand und der Festsetzung eines aus
Griinden der Verkehrssicherheit ohnehin gebotenen Bereichs ohne Zu- und Ausfahrt gewéahrleistet, dass
der stadtebaulich relevante Eindruck hier weitestgehend durch einen griinen Vorgarten gepragt wird. Oh-
nehin verkleinert sich der Abstand zur Verkehrsflache weiter im Norden auch in der rechtskraftigen Pla-
nung wieder auf 3 m.

Festsetzungen zur Landschaftsplanung

Um eine ansprechende Eingriinung des Anderungsbereichs zu gewahrleisten, wird textlich festgesetzt,
dass bei der Anpflanzung von Bédumen und Strauchern tiberwiegend standortgerechte, heimische Arten
der Pflanzliste zu verwenden sind. Dabei sind mindestens 60% der Anpflanzungen unter Berlicksichti-
gung der Pflanzliste auszuwahlen und der Anteil von standortfremden Gehdlzen darf 20% nicht tber-
schreiten. AuRerdem sind mindestens 40% der privaten Grundstlicksflache als Garten- oder Griinflache
anzulegen, mit Gehélzen zu bepflanzen und zu unterhalten.

Klargestellt wird, dass zum Schutz von Vogelnestern erforderliche Rodungen auferhalb der Brutzeit
durchzufiihren sind.

Dartiber hinaus sind zum Schutz von Boden und Wasser offene Stellplatze, Zufahrten und Wege etc.
wasserdurchlassig zu befestigen (wassergebundene Decke, Schotterrasen, Fugenpflaster mit Abstands-
halter, Rasengittersteine).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen regeln die Gestaltung von Nebengebéduden und Kleingara-
gen. Klargestellt wird dabei, dass freistehende Kleingaragen und Carports in den Flachen zwischen der
Strallenbegrenzungslinie und der Baugrenze zugelassen werden kénnen, wenn die Gelandeverhaltnisse
eine andere Stellung unzumutbar erschweren und wenn das Stralen- und Ortsbild nicht verunstaltet
wird. Dabei muss, wenn das Grundstiick oberhalb der Strale liegt, ein Abstand von mindestens 1,5 Me-
ter von der Straengrenze eingehalten werden und die Traufhdhe darf 2,5 Meter (iber dem zugeordneten
Gehweg nicht tberschreiten. Dies ergibt sich im Sinne der Gleichbehandlung aus den Festsetzungen der
rechtskréftigen Planung und ist ergdnzend zu den planungsrechtlich getroffenen Festsetzungen zu se-
hen. Die bauordnungsrechtliche Festsetzung greift in den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen.

AuBerdem wird festgesetzt, dass Einfriedungen entlang der offentlichen Wege- und StraRenflachen als
Laubgehdlzhecken, transparente Holzzaune, transparente Metallzaune und begriinte Maschendrahtzau-
ne bis zu einer Hohe von 1,20 m (ber der vorgelagerten 6ffentlichen Flache und mit einer Bodenfreiheit
von 10 cm zul&ssig sind.
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4.6

Textlich wird dariber hinaus geregelt, dass die nicht bebauten Fldchen zwischen den Geb&uden und der
StraBenbegrenzung als Garten anzulegen und zu unterhalten und Schottergéarten nicht zuldssig sind.

Allgemeine Hinweise
Auf den Umgang mit Ab- und Oberflichenwasser wird textlich hingewiesen.

Ein allgemeiner Hinweis stellt klar, dass bei BepflanzungsmalRnahmen im Bereich von Ver- und Entsor-
gungsleitungen ausreichende Pflanzabstinde einzuhalten sind, damit Auswechslungen oder Reparatu-
ren dieser Anlagen vorgenommen werden konnen. BaumaBnahmen im Bereich vorhandener Leitungen
sind mit dem Versorgungstrager abzustimmen. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens hat die OVAG
darauf hingewiesen, dass Im Anderungsbereich Versorgungskabel verlegt sind. Diese verlaufen, bis auf
die Hausanschliisse, in den 6ffentlichen Flachen. Die Zuganglichkeit der Kabel ist sicher zustellen. Es
wird auch explizit darauf hingewiesen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind,
die vorhandenen bzw. geplanten Kabel — auch die am Rande des Planungsbereiches liegenden — durch
geeignete Maflnahmen zu schitzen sind. Aulerdem sind die vorhandenen Straenbeleuchtungseinrich-
tungen zu beriicksichtigen und notwendige Arbeiten sind friihzeitig mit dem Netzbezirk Nidda abzustim-
men. Sollen im Zuge der BaumalRnahme Lichtpunkte versetzt, Stahlrohrmaste der Lichtpunkte erneuert
oder zusétzliche Lichtpunkte errichtet werden, ist ebenfalls eine friihzeitige Abstimmung mit der Fachab-
teilung Straenbeleuchtung in Friedberg erforderlich.

Dariiber hinaus sind die Auswirkungen aufgrund der Lage im qualitativen Heilquellenschutzgebiet Zone |I
und die erforderlichen MaBnahmen im Sinne des Brandschutzes zu beachten.

Allgemein wird auf die Regelungen zum Umgang mit Bodendenkmalern und Altablagerungen hingewie-
sen.
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